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Т. В. Лісо ва, аспірант ка фе д ри еко логічно -
го пра ва Національ ної юри дич ної ака демії
України імені Яро сла ва Му д ро го 
Пра вові пи тан ня зем ле у с т рою 
та йо го прин ци пи
У юри дичній літе ра турі термін «прин цип» тлу ма чать як ос -
но во по ложні за са ди, клю чові ідеї, які виз на ча ють та ви ра жа -
ють сутність пра ва в ціло му, га лузі, підга лузі пра ва, склад них і
про стих пра во вих інсти тутів та підінсти тутів. На дум ку про фе -
сорів А. В. Маль ко та М. І. Ма ту зо ва, пра вові прин ци пи відоб -
ра жа ють за ко номірності суспільно го роз вит ку, по тре би
суспільства1. Їх дум ку поділяє В. Н. Хро па нюк, ко т рий вва жає
пра вові прин ци пи вихідни ми по ло жен ня ми, які юри дич но
закріплю ють об’єктивні за ко номірності суспільно го жит тя2.
Прин ци пи не тільки вби ра ють в се бе найбільш ха рак терні
ри си пра во вих ут во рень, але й виз на ча ють їх юри дич ну
сутність. Во ни про ни зу ють усі юри дичні нор ми, є ос но вою
всієї пра во вої си с те ми дер жа ви. Звідси вип ли ває їх суттєва
роль у сфері ре гу лю ван ня суспільних відно син, юри дич ної
прак ти ки. Чітке та су во ре ви ко нан ня пра во вих ви мог є од но -
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1 Те о рия го су дар ст ва и пра ва / Под ред. А. В. Маль ко, Н. И. Ма ту зо ва. –
М.: Юристъ, 1997. – С. 149.
2 Хро па нюк В. Н. Те о рия го су дар ст ва и пра ва. – М.: Да ба хов, Тка чев,
Ди мов, 1995. – С. 215. 
га ну ви ко нав чої вла ди і (чи) ор га ну місце во го са мо вря ду ван -
ня на будівництво. При людні тор ги по винні бу ти про ве дені
у двомісяч ний строк з дня одер жан ня спеціалізо ва ною ор -
ганізацією за яв ки дер жав но го ви ко нав ця на їх про ве ден ня.
По ря док про ве ден ня при люд них торгів виз на чається за ко -
ном.
З ог ля ду на ви кла де не мож на зро би ти за галь ний вис но -
вок про те, що зе мельні тор ги — це вре гу ль о ва ний нор ма ми
чин но го зе мель но го, цивільно го за ко но дав ст ва, а та кож ло -
каль ни ми нор ма тив но<пра во ви ми ак та ми ор ганів дер жав ної
вла ди та місце во го са мо вря ду ван ня по ря док відчу жен ня на
кон ку рент них за са дах суб’єктам підприємниць кої діяль ності
вільних від будівель і спо руд зе мель них діля нок під за бу до ву
шля хом про ве ден ня аукціону, кон кур су. Оскільки Зе мель ний
ко декс виз на чає за гальні за са ди про ве ден ня зе мель них торгів,
доцільно бу ло б роз ро би ти і прий ня ти спеціаль ний за кон про
ос новні за са ди про ве ден ня зе мель но го аукціону і кон кур су. 
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них відно син. Во ни по ши рю ють ся на усі пра вові нор ми та з од -
на ко вою си лою діють у всіх га лу зях пра ва не за леж но від ха рак -
те ру та спе цифіки вре гу ль о ва них ни ми суспільних відно син.
До них, зо к ре ма, на ле жать: прин цип єдності юри дич них прав
та обов’язків, рівності усіх пе ред за ко ном, де мо кра тиз му,
соціаль ної волі, за кон ності, відповідаль ності за ви ну та ін.
Інші прин ци пи з на ве де ної кла сифікації ви ра жа ють особ ли -
вості де я ких спорідне них га лу зей пра ва. Од но час но на ці га -
лузі пра ва в по вно му обсязі по ши рю ють ся й за гальні пра вові
прин ци пи. Во ни зна хо дять свій ви яв у кожній га лузі пра ва й
інте г ру ють ся в міжга лу зеві та га лу зеві прин ци пи, які ха рак -
те ри зу ють найбільш суттєві ри си кон крет ної га лузі пра ва.
Зва жа ю чи на ви кла де не, прин ци пи зем ле у с т рою слід вва -
жа ти прин ци па ми інсти ту ту зе мель но го пра ва. Са ме во ни вра -
хо ву ють певні спе цифічні оз на ки у ре гу лю ванні відповідно го
різно ви ду еко логічних відно син. Про те слід за зна чи ти, що усі
дії, пов’язані із зем ле у с т роєм, по винні спи ра ти ся не ли ше на
спе цифічні прин ци пи зем ле у с т рою, а й на за галь но ю ри дичні,
га лу зеві (прин ци пи еко логічно го пра ва) й підга лу зеві (прин -
ци пи зе мель но го пра ва).
Та ким чи ном, зем лев по рядні дії по винні ґрун ту ва ти ся,
по<пер ше, на прин ци пах Ос нов но го За ко ну на шої дер жа ви —
Кон сти туції Ук раїни. Во на має най ви щу юри дич ну си лу, її нор -
ми є нор ма ми пря мої дії, за ко ни та інші нор ма тив но<пра вові
ак ти по винні прий ма ти ся на ос нові Кон сти туції Ук раїни та їй
відповіда ти. Слід за зна чи ти, що кон сти туційні прин ци пи,
відтво рені в Зе мель но му ко дексі Ук раїни та інших нор ма тив -
но<пра во вих ак тах про зем лю, транс фор му ють ся в за галь но пра -
вові прин ци пи, се ред яких мож на ви о кре ми ти: рівно правність
усіх суб’єктів у зе мель них відно си нах, вста нов лен ня плю -
ралізму усіх форм влас ності на зем лю, спеціаль не ре гу лю ван -
ня зе мель них відно син, поєднан ня прав і обов’язків зем ле -
влас ників і зем ле ко ри с ту вачів, дер жав ний за хист і га ран ту ван -
ня зе мель них прав фізич них і юри дич них осіб та дер жа ви.
От же, прин ци пи здійснен ня зем ле у с т рою мо жуть бу ти як
кон сти туційни ми, так і за галь но пра во ви ми. Як бу ло за зна че -
но раніше, інсти тут зем ле у с т рою є підга луз зю зе мель но го пра -
ва, яка у свою чер гу є га луз зю еко логічно го пра ва. Са ме то му
час но й без по се ред нь ою ре алізацією за кла де них у праві прин -
ципів. Са ме во ни слу жать фун да мен таль ною ос но вою пра -
виль но го за сто су ван ня юри дич них норм, ви не сен ня обґрун -
то ва них рішень. Прин ци пи пра ва мо жуть без по се ред ньо
закріплю ва ти ся в юри дич них нор мах або скла да ти са му пра -
во ву ма терію. Найбільш ха рак тер ни ми і суттєви ми ри са ми
пра во вих прин ципів є те, що, по<пер ше, во ни об’єктив но обу -
мов лені сутністю суспільних відно син; по<дру ге, не мож на
виз на чи ти їх сутність що до тієї чи іншої пра во вої си с те ми,
не вра хо ву ю чи соціаль но<еко номічні умо ви, струк ту ру та зміст
діяль ності дер жав ної вла ди, за са ди по бу до ви та функціону -
ван ня всієї політич ної си с те ми суспільства; по<третє, во ни
за без пе чу ють уза галь не не закріплен ня за сад суспільно го ус -
т рою, од на ко ве фор му лю ван ня пра во вих норм та їх вплив
на суспільні відно си ни як шля хом пра во во го ре гу лю ван ня,
так і інши ми ви да ми пра во во го впли ву; по<чет вер те, вра хо -
ву ю чи суспільний роз ви ток, си с те ма прин ципів мо же зміню -
ва ти ся, во на по вин на бу ти мобільною. В умо вах здійснен ня
зе мель ної ре фор ми на пер ший план ви хо дять такі прин ци -
пи: рівно правність усіх суб’єктів у зе мель них відно си нах,
пріори тет еко логічно го бла го по луч чя на вко лиш нь о го се ре -
до ви ща в про цесі ви ко ри с тан ня зе мель, цільо ве і раці ональ -
не ви ко ри с тан ня зе мель, дер жав ний кон троль за ви ко ри с -
тан ням та охо ро ною зе мель, га рантії прав влас ників зе мель -
них сер тифікатів.
Чин ний Зе мель ний ко декс Ук раїни закріпив ряд прин -
ципів зе мель но го за ко но дав ст ва, але, на жаль, жо ден із них
не сто сується та ко го важ ли во го інсти ту ту зе мель но го пра ва, як
зем ле устрій. Та ке по ло жен ня мо же бу ти ви прав ле не при роз -
робці про ек ту За ко ну «Про зем ле устрій» та прий нятті йо го
Вер хов ною Ра дою Ук раїни. Са ме в цьо му за коні бу ло б
доцільним виз на чи ти ряд йо го прин ципів — ос но во по лож -
них за сад, го ло вних ідей, яким вла с ти ва універ сальність та які
відо б ра жа ють сутність зем ле у с т рою. 
Відо мо, що існу ють три го ло вних ви ди пра во вих прин -
ципів: за галь ноюри дичні, спеціаль но<га лу зеві і міжга лу зеві.
Перші виз на ча ють найбільш суттєві ри си пра ва в ціло му, йо -
го зміст та особ ли вості як ре гу ля то ра усієї су куп ності суспіль -
си маль не вра ху ван ня кон крет них при род но<еко номічних і
соціаль них умов та еко логічних ви мог при за без пе че ності збе -
ре жен ня та поліпшен ня на вко лиш нь о го се ре до ви ща, охо ро -
ни зе мель них ре сурсів і відтво рен ня ро дю чості ґрунтів, про -
дук тив ності сільсько го с по дарсь ких зе мель, вста нов ленні ре -
жи му при ро до охо рон но го, оз до ров чо го, ре к ре аційно го та істо -
ри ко<куль тур но го при зна чен ня, об ме жен ня не га тив но го
впли ву гос по дарсь кої діяль ності на при родні ре сур си та ін.; 
б) прин ци пи зем ле у с т рою в га лузі сільсько го с по дарсь ко -
го ви ко ри с тан ня зе мель: пріори тетність сільсько го с по дарсько -
го ви ко ри с тан ня зе мель їх влас ни ка ми та зем ле ко ри с ту ва -
чами; не до пу с тимість ви лу чен ня для несільсько го с по дарських
по треб особ ли во цінних зе мель, а та кож зе мель, що ма ють
особ ли вий ста тус охо ро ни;
в) прин ци пи зем ле у с т рою в га лузі несільсько го с по дарсько -
го ви ко ри с тан ня зе мель: ор ганізація зе мель те ри торій на се -
ле них пунктів зі ство рен ням не обхідних умов для про жи ван -
ня на се лен ня, ефек тив но го функціону ван ня ви роб ни чої та
соціаль ної інфра с т рук ту ри. 
Прин ци пи зем ле у с т рою мож на та кож кла сифіку ва ти і за
інши ми підста ва ми. Так, са мостійне місце посіда ють ті прин -
ци пи зем ле у с т рою, на які спи ра ють ся за галь но дер жавні та га -
лу зеві за хо ди, а та кож які ви с ту па ють за галь ни ми як для за -
галь но дер жав них за ходів, так і для га лу зе вих. От же, за галь -
ни ми прин ци па ми в цьо му ви пад ку є: до три ман ня зе мель но -
го за ко но дав ст ва; до сяг нен ня ком плекс ності роз вит ку те ри -
торій. Прин ци пи за галь но дер жав них за ходів: ство рен ня те -
ри торіаль них та еко ло го<еко номічних умов що до ре алізації
суб’єкта ми зем ле у с т рою прав на зе мельні ділян ки; до ку мен -
таль не закріплен ня по ло жень що до ор ганізації ви ко ри с тан -
ня зе мель ної ділян ки; не до пу с тимість ви лу чен ня для
несільсько го с по дарсь ких по треб особ ли во цінних зе мель, а та -
кож зе мель, що ма ють особ ли вий ста тус охо ро ни. До прин -
ципів га лу зе вих за ходів слід відне с ти: за без пе чен ня ре алізації
дер жав ної політи ки що до цільо во го, ефек тив но го та
раціональ но го ви ко ри с тан ня зе мель без втрат ко рис них вла -
с ти во с тей і погіршен ня ста ну на вко лиш нь о го се ре до ви ща;
пріори тетність сільсько го с по дарсь ко го ви ко ри с тан ня зе мель;
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вчи нен ня зем лев по ряд них дій по вин но спи ра ти ся як на прин -
ци пи зе мель но го пра ва (пріори тет еко логічно го бла го по луч -
чя на вко лиш нь о го се ре до ви ща в про цесі ви ко ри с тан ня зе мель;
цільо ве і раціональ не ви ко ри с тан ня зе мель; дер жав ний кон -
троль за ви ко ри с тан ням та охо ро ною зе мель; вста нов лен ня
особ ли во го пра во во го ре жи му зе мель відповідних ка те горій та
ін.), так і на прин ци пи еко логічно го пра ва. Се ред прин ципів
еко логічно го пра ва на пер ший план ви хо дять: пра во ве за без -
пе чен ня до сяг нен ня гар монійної взаємодії суспільства і при -
ро ди, пра во ве за без пе чен ня цільо во го, раціональ но го й ефек -
тив но го ви ко ри с тан ня при род них ре сурсів усіма суб’єкта ми,
пріори тет ності еко логічних ви мог то що.
На підставі аналізу сут ності су час но го зем ле у с т рою
спеціаліста ми в га лузі зем лев по ряд ку ван ня бу ло роз роб ле но
на уко ву «Кон цепцію роз вит ку і вдо с ко на лен ня зем ле у с т рою».
У вка заній Кон цепції во ни теж на го ло шу ють на не обхідності
роз роб ки прин ципів зем ле у с т рою, які вип ли ва ють із ролі землі
у суспільно му ви роб ництві1. 
Ви дається, що в май бут нь о му за ко но давстві про зем ле устрій
бу ло б доцільним пе ред ба чи ти прин ци пи, які мож на си с те ма -
ти зу ва ти та кла сифіку ва ти за пев ни ми оз на ка ми. Так, за леж но
від ха рак те ру ви ко ри с тан ня зе мель мож на ви о кре ми ти: 
а) за гальні прин ци пи для сільсько го с по дарсь ко го і
несільсько го с по дарсь ко го ви ко ри с тан ня зе мель: до три ман -
ня зе мель но го за ко но дав ст ва; за без пе чен ня ре алізації дер жав -
ної політи ки що до ви ко ри с тан ня зе мель, відповідно до якої зе -
мельні ділян ки ма ють ви ко ри с то ву ва ти ся найбільш ефек тив -
но за цільо вим при зна чен ням без втрат ко рис них вла с ти во с -
тей і погіршен ня ста ну на вко лиш нь о го се ре до ви ща; ство рен -
ня те ри торіаль них та еко логічних умов що до ре алізації
суб’єкта ми зем ле у с т рою суб’єктив них прав на зе мельні ділян -
ки; до сяг нен ня ком плекс ності роз вит ку те ри торії; до ку мен -
таль не закріплен ня по ло жень що до ор ганізації ви ко ри с тан -
ня зе мель ної ділян ки; за без пе чен ня зба га чен ня ес те тич них
вла с ти во с тей ланд шафтів у про цесі ви ко ри с тан ня зе мель; мак -
1 Но ва ковсь кий Л. Я., Тре тяк А. М. Ос новні по ло жен ня кон цепції роз -
вит ку зе мель ної ре фор ми в Ук раїні. – К.: Інсти тут зем ле у с т рою УА АН,
2000. – С. 87.
В. В. Ситнік, викладач Харківського
державного педагогічного університету 
ім. Г. С. Сковороди
ПРАВОВЕ ЗАБЕЗПЕЧЕННЯ ГАРАНТІЙ
ЗЕМЕЛЬНИХ ПРАВ СУБ’ЄКТІВ
У про цесі роз бу до ви де мо кра тич ної, соціаль ної, пра во вої
дер жа ви ос нов на роль відво дить ся за без пе чен ню прав і сво бод
гро ма дя ни на, чиє жит тя, здо ров’я, честь і гідність, не до тор -
канність і без пе ка виз на ють ся Кон сти туцією Ук раїни як най -
ви ща цінність.
Се ред виз на че них за ко ном прав і сво бод лю ди ни і гро ма -
дя ни на са мостійне місце посіда ють еко логічні пра ва, до яких
на ле жать і зе мельні.
За без пе чен ню зе мель них прав гро ма дян по кли ка ний слу -
гу ва ти но вий інсти тут га рантій зе мель них прав, закріпле ний
у Розділі V Зе мель но го ко дек су Ук раїни. В ос но ву цьо го інсти -
ту ту по кла де не прин ци по ве по ло жен ня Кон сти туції Ук раїни
про лю ди ну, її пра ва і сво бо ди, як при ори тетні соціальні
цінності. Бе зу мов но, що всі ці пра ва і сво бо ди по винні охо ро -
ня тись дер жа вою. Відповідно до ст. 13 Ос нов но го За ко ну
України, дер жа ва за без пе чує за хист прав усіх суб’єктів пра ва
влас ності та гос по да рю ван ня. Згідно з ч.1 ст.152 Зе мель но го
ко дек су Ук раїни (далі — ЗК Ук раїни) усі суб’єкти — носії пра -
ва влас ності на зем лю, чи зем ле ко ри с ту вачі, рівні пе ред за ко -
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за без пе чен ня зба га чен ня ес те тич них вла с ти во с тей ланд -
шафтів; ор ганізація зе мель те ри торій на се ле них пунктів зі
ство рен ням на леж них умов для про жи ван ня на се лен ня, ефек -
тив но го функціону ван ня ви роб ни чої та соціаль ної інфра с т -
рук ту ри; мак си маль не вра ху ван ня кон крет них при род но<еко -
номічних і соціаль них умов та еко логічних ви мог за умо ви за -
без пе че ності збе ре жен ня та поліпшен ня на вко лиш нь о го се ре -
до ви ща, охо ро ни зе мель них ре сурсів і відтво рен ня ро дю чості
ґрунтів, про дук тив ності сільсько го с по дарсь ких зе мель, вста -
нов ленні ре жи му при ро до охо рон но го, оз до ров чо го, ре к ре -
аційно го та істо ри ко<куль тур но го при зна чен ня, об ме жен ня
не га тив но го впли ву гос по дарсь кої діяль ності на при родні ре -
сур си та ін. 
Відо мо, що ме та зем ле у с т рою виз на чається відповідни ми
на прям ка ми йо го про ве ден ня, згідно з яки ми теж мож на сис -
те ма ти зу ва ти прин ци пи зем ле у с т рою. Так, прин ци па ми
раціональ но го ви ко ри с тан ня зе мель є: за без пе чен ня ре алізації
дер жав ної політи ки у сфері ви ко ри с тан ня зе мель; ство рен ня
те ри торіаль них та еко ло го<еко номічних умов що до ре алізації
суб’єкта ми зем ле у с т рою прав на зе мельні ділян ки; до сяг нен -
ня ком плекс ності роз вит ку те ри торії та ін. 
Зна чен ня прин ципів зем ле у с т рою важ ко пе ре оціни ти. Во -
ни є ти ми за са да ми, го ло вни ми іде я ми, які відо б ра жа ють
сутність зем ле у с т рою в Ук раїні, за без пе чу ють уза галь не не
закріплен ня за сад суспільно го ус т рою, од на ко ве фор му лю -
ван ня пра во вих норм та їх вплив на суспільні відно си ни шля -
хом пра во во го ре гу лю ван ня та інших видів пра во во го впли ву.
